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“La propiedad horizontal es una forma especial de dominio pues se observan 
derechos de propiedad exclusiva sobre los bienes privados y derechos de 
copropiedad sobre el terreno y los demás bienes comunes”1, como lo ha 
establecido la Ley 675 de 2001  en el régimen de propiedad horizontal el cual 
representó una actualización de la normativa aplicable a los esquemas de 
organización asumidos por los particulares en virtud de los proyectos económicos 
de dominio que fueron regulados mediante el Decreto Legislativo 1286 de 1948 y 
la Ley 182 del mismo año. Once años después, mediante la Ley 1607 del 2012 se 
generan grandes cambios en la tributación de las propiedades horizontales en el 
país. 
 
De acuerdo a como está establecido en la Ley 675 de 2001 que regula las 
propiedades horizontales  dispone que una vez legalmente constituida la 
propiedad horizontal, se da origen a una persona jurídica, de naturaleza civil, sin 
ánimo de lucro, cuyo objetivo es “Administrar correcta y eficazmente los bienes y 
servicios comunes, manejar los asuntos de interés común de los propietarios de 
bienes privados y cumplir y hacer cumplir el reglamento de la propiedad 
horizontal”2.  En virtud de la importante función social de la propiedad, el legislador 
consagró una exclusión de carácter fiscal para las copropiedades la cual quedo 
estipulada en los artículos 33 y 34 de la Ley 675 de 2001. 
 
“ De acuerdo al objeto de la propiedad horizontal, la administración debía 
entenderse como todo proceso tendiente a la proyección, organización, dirección y 
control del uso de los recursos y las actividades con el propósito de lograr los 
objetivos o metas que persigue la propiedad horizontal para que esta sea eficiente 
                                                          
1
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y eficaz”3. En concordancia a lo anterior, el objeto social de la propiedad horizontal 
fue regulado por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial 
mediante el Decreto 1060 de 2009.  Con la expedición de este decreto, “ el objeto 
social de las copropiedades ya no abarca la solo la administración de los bienes 
comunes, sino también su explotación económica, con el fin de obtener recursos 
que se destinen para el pago de los gastos comunes” (Ley 675 de 2001, 
Articulo32). Es por ello que a la luz del Decreto 1060 del 2009, se entendía que las 
demás actividades, como por ejemplo, el alquiler de espacios para eventos, el 
servicio de parqueadero, entre otros, eran parte del desarrollo del objeto social de 
la copropiedad. 
 
Es así, como antes de la expedición de la Ley 1607 del 2012, la calidad de no 
contribuyente era predicable de las actividades propias del objeto social, de tal 
manera que la persona jurídica sin ánimo de lucro originada en la constitución de 
la propiedad horizontal, al obtener ingresos por concepto de servicios de 
parqueadero, arrendamiento de zonas comunes, para sufragar gastos comunes 
tales como aseo y vigilancia, servicios varios, gastos de personal y servicios 
temporales, servicios públicos, de mantenimiento y mercadeo entre otros estaba 
desarrollando actividades propias de su objeto y actuando en forma consecuente a 
su naturaleza de entidad sin ánimo de lucro. 
 
Con la entrada en vigencia de la Ley 1607 del 2012 se genera un cambio en la 
tributación de las propiedades horizontales colombianas. A partir de su expedición, 
se cambia el criterio establecido en la Ley 675 de 2001,4 mediante el cual las 
personas jurídicas originadas en la propiedad horizontal tenían la calidad de no 
contribuyentes respecto de las actividades comprendidas dentro de su objeto 
social, toda vez que el artículo 186 de la Ley 1607 señaló que algunas actividades 
                                                          
3
 DIRECCION DE IMPUESTOS Y ADUANAS NACIONALES. Concepto: 079568 [en línea]. [Consultado el 6 de 
abril de 2015] disponible en: http://www.cijuf.org.co/codian02/diciembre/c79568.htm 
4
BELTRAN AMORTEGUI.  Op cit  p.6 
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pese a estar comprendidas dentro del objeto social, darán lugar a la sujeción de 
impuestos nacionales. 
 
Por eso desde el año gravable 2013, año en el cual entro en vigencia la 
aplicación de la Ley 1607 de 2012 a las propiedades horizontales de 
uso comercial y mixto que destinen algún o algunos de sus bienes de 
áreas comunes para la explotación comercial o industrial, generando 
algún tipo de renta, perderán la calidad de no contribuyentes de los 
impuestos nacionales y pasaran a ser contribuyentes del régimen 
tributario especial de que trata el artículo 19 del Estatuto Tributario. El 
artículo 186 con una redacción no muy clara señaló que esos ingresos 
provenientes de la explotación de los bienes o áreas comunes no 
podrán destinarse al pago de los gastos de existencia y mantenimiento 
de los bienes de dominio particular, ni ningún otro que los beneficie 
individualmente, sin perjuicio de que se invierta en las áreas comunes 
que generan las rentas objeto del gravamen. En ese sentido y haciendo 
una interpretación directa de la norma vemos que el legislador buscaba 
generar un sistema cedular de las rentas generadas en virtud de las 
actividades de explotación industrial y comercial de las propiedades 
horizontales, según la cual perderán la calidad de no contribuyentes de 
los impuestos nacionales, y se gravarían estos ingresos con el 
impuesto a la renta conforme al régimen tributario especial de que trata 
el artículo 19 del estatuto tributario. 5 
 
De acuerdo con lo anterior, se debería entender que estas entidades serán de 
aquellas que tienen una doble condición, como es el caso de las cajas de 
                                                          
5
 ACTUALICESE.COM. ¿Qué novedades trae la Reforma Tributaria para las Propiedades 





compensación familiar o los asociaciones gremiales que pueden tener hasta tres 
calidades, situación contraria a la expresada por la administración tributaria en el 
Concepto 55853 del 4 de Septiembre de 2013, donde se indica que estas 
entidades perderán la calidad de no contribuyentes; sin embargo, aunque con un 
sustento jurídico diferente, el mismo concepto señala respecto del gravamen al 
movimiento financiero que se conserva la calidad de no contribuyentes por los 
recursos propios del objeto social y por los demás serían contribuyentes aun 
cuando se realicen simultáneamente las dos actividades. 
 
La DIAN mediante Oficio No. 052431 de 2014 dio respuesta a algunas de las 
inquietudes referentes de cómo se debían realizar la depuración de renta y sobre 
el beneficio neto y en ella se aclara la adopción de una renta cedular. 
 
Se deberá tener en cuenta que a pesar de que en la ley se indica que los ingresos 
provenientes de la explotación de bienes o áreas comunes se pueden destinar 
únicamente a cubrir los gastos de las zonas comunes, no se establece si es 
posible afectar dichos ingresos gravados (explotación de áreas comunes) con los 
gastos destinados al total de la operación, como es el caso del salario del 
administrador y los servicios públicos, entre otros, con el fin de determinar el 
beneficio neto o excedente que se someterá a las condiciones del régimen 
especial, posición que respondería a los principios de igualdad y equidad en 
materia tributaria. 
 
Dado lo anterior con este proyecto de grado, se desarrollará un análisis teórico, 
normativo e ilustrativo sobre los diferentes impuestos nacionales a los que se 
vieron involucrados llevar a cabo en todas las copropiedades a partir de la entrada 
en vigencia de la Ley 1607 de 2012, en donde se puede evidenciar los cambios 









Determinar la incidencia Tributaria y Económica en la Propiedad Horizontal según 




 Establecer los factores incluidos en la norma para ser aplicados. 
 
 Plantear la aplicación efectiva de la norma según la Reforma Tributaria 
1607. 
 
 Determinar la incidencia Tributaria y Económica al momento de aplicar la 




Tipo de investigación. El proyecto a realizar será un trabajo de tipo descriptivo y 
casual. 
 
Se llevara a cabo un análisis de la normatividad anterior y la actual, lo cual 
permitirá entender la evolución y regulación de los impuestos Nacionales en la 
explotación de los bienes comunes de las propiedades horizontales de carácter 




Técnicas de recolección de información. La información legal y normativa se 
manejara con resúmenes analíticos por cada uno de los impuestos creados por la 
reforma tributaria. 
 
Fases de investigación. Exploración de la normatividad con la reforma tributaria en 
lo referente a la responsabilidad de las copropiedades de carácter mixto y 





 Las limitantes encontradas en el desarrollo y análisis de este trabajo es el 
poco material encontrado frente a los cambios tributarios planteados en la reforma 
tributaria en las propiedades horizontales. 
 
 Pocos pronunciamientos por parte del ente de control y vigilancia “DIAN” 
toda vez que ellos solo se han pronunciado ante los diferentes oficios de los 
contribuyentes quienes han solicitado aclaración sobre un tema en particular. 
 
 El desconocimiento y poca experiencia por parte de una gran mayoría de 
profesionales en las áreas contables y tributarias, en todo lo concerniente a la 




1. PROPIEDADES HORIZONTALES ANTES DE LA LEY 1607 DE 2012 
 
 
El artículo 32 de la Ley 675 de 2001, “Por medio de la cual se expide el 
régimen de propiedad horizontal”, y a su vez el artículo 33 se refiere a la 
naturaleza y características de la persona jurídica originada en la 
constitución de la propiedad horizontal en los siguientes términos: 
 
ARTÍCULO 32. OBJETO DE LA PERSONA JURÍDICA. La propiedad 
horizontal, una vez constituida legalmente, da origen a una persona 
jurídica conformada por los propietarios de los bienes de dominio 
particular. Su objeto será administrar correcta y eficazmente los 
bienes y servicios comunes, manejar los asuntos de interés común 
de los propietarios de bienes privados y cumplir y hacer cumplir la 
ley y el reglamento de propiedad horizontal. 
 
“ARTÍCULO 33. NATURALEZA Y CARACTERÍSTICAS. La persona 
jurídica originada en la constitución de la propiedad horizontal es de 
naturaleza civil, sin ánimo de lucro. Su denominación corresponderá 
a la del edificio o conjunto y su domicilio será el municipio o distrito 
donde este se localiza y tendrá la calidad de no contribuyente de 
impuestos nacionales, así como del impuesto de industria y 
comercio, en relación con las actividades propias de su objeto social, 
de conformidad con lo establecido en el artículo 195 del Decreto 
1333 de 1986”. 
 
PARÁGRAFO. La destinación de algunos bienes que produzcan 
renta para sufragar expensas comunes, no desvirtúa la calidad de 
persona jurídica sin ánimo de lucro”. En lo que tiene que ver con los 
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bienes comunes, su alcance y naturaleza, el artículo 19 de la Ley 
675 de 2001, estableció: 
 
ARTÍCULO 3. DEFINICIONES. Para los efectos de la presente ley 
se crean las siguientes definiciones: (…) 
 
Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen 
de propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los 
propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o destinación 
permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, 
conservación, seguridad, uso, goce o explotación de los bienes de 
dominio particular. 
 
Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la 
existencia, estabilidad, conservación y seguridad del edificio o 
conjunto, así como los imprescindibles para el uso y disfrute de los 
bienes de dominio particular. Los demás tendrán el carácter de 
bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes 
esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o 
instalaciones de servicios públicos básicos, los cimientos, la 
estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento 
de bienes privados, las instalaciones generales de servicios 
públicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de cubiertas a 
cualquier nivel.6 
  
                                                          
6
 BELTRAN AMORTEGUI Opcit. P. 6 
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2. FACTORES ESTABLECIDOS EN LA NORMA 
 
 
Con el fin de poder entender los cambios efectuados tributariamente a las 
propiedades horizontales que son entidades sin ánimo de lucro, debemos 
comprender las siguientes definiciones: 
 
1. Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema Jurídico que regula el 
sometimiento a la propiedad horizontal de un edificio o conjunto 
construido o por construirse. 
 
2. Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatutos que regula los 
derechos y obligaciones específicas de los copropietarios de un 
edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal. 
 
3. Edificio: Construcción de uno o varios pisos levantados sobre un lote 
o terreno, cuya estructura comprende un número plural de unidades 
independientes, aptas para ser usadas de acuerdo con su destino 
natural o convencional, además de áreas y servicios de uso y 
utilidad general. Una vez sometidos al régimen de propiedad 
horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio particular y 
por bienes comunes. 
 
4. Conjunto: Desarrollo Inmobiliario conformado por varios edificios 
levantados sobre uno o varios lotes de terreno, que comparten áreas 
y servicios de usos y utilidad general, como vías internas, 
estacionamientos, zonas verdes, muros de cercamiento, porterías, 
entre otros. Pueden conformarse también por varias unidades de 
vivienda, comercio o industria, estructuralmente independiente. 
15 
 
5. Propiedad Horizontal de uso Comercial: Inmuebles cuyos bienes de 
dominio particular se encuentran destinados al desarrollo de 
actividades mercantiles, de acuerdo con la normatividad urbanística 
vigente. 
 
6. Propiedades Horizontales Mixtas: Inmuebles cuyo bienes de dominio 
particular tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, 
comercio, industria u oficinas, de conformidad con la normativa 
urbanística vigente. 
 
7. Propiedades Horizontales de Uso Residencial: Inmuebles cuyos 
bienes de dominio particular se encuentran destinados a la vivienda 
de personas, de acuerdo con la normatividad urbanística vigente.7 
  
                                                          
7 VELASQUEZ JARAMILLO. Cartilla Practica Régimen de Propiedad Horizontal en Colombia. 





Las razones expuestas por el Congreso de la República para llevar a cabo los 
cambios que afectaban a las Propiedades Horizontales comerciales y mixtas, 
quedaron expuestas en el segundo debate de la plenaria de la cámara con 
número 913 del 10 de Diciembre de 2012 y mediante la cual se presenta la 
siguiente modificación a los artículos del Estatuto Tributario Nacional: “Introducir 
un cambio nuevo aprobado en el primer debate, en virtud del cual, aunque se 
conserva la calidad de no contribuyente, de las personas jurídicas que surgen por 
la constitución de la propiedad horizontal, se le asigna la calidad de tal en los 
eventos que explote comercialmente las áreas comunes y solo en relación con 
tales ingresos”8. 
 
Se introduce un parágrafo para aclarar que como se trata de personas jurídicas sin 
ánimo de lucro, deben someterse al régimen tributario especial previsto para estas 
en el Estatuto Tributario en su artículo 19.  Es importante conocer las 
características del régimen tributario especial las cuales son: 
 
1. La tarifa del Impuesto de Renta es del 20%. 
 
2. Las entidades involucradas en el Impuesto de Renta no tienen 
técnicamente rentas brutas sino “ingresos de cualquier naturaleza, 
disminuidos en los egresos que sean procedentes”. 
 
3. No tienen rentas líquidas, sino “beneficio neto o excedente”. 
 
                                                          
8
 RODRÍGUEZ VÁSQUEZ Carlos Giovanni, TAMAYO MEDINA Daniela, Propiedad Horizontal un 
nuevo régimen de tributación, citado de Revista impuestos Leguis, [en línea]. [Consultado el 17 de 





4. No se les aplica el sistema de determinación de la renta por 
comparación patrimonial ni por renta presuntiva. 
5. No están obligadas a calcular el anticipo del impuesto. 
 
6. Se encuentran obligadas a llevar libros de contabilidad registrados. 
 
7. Sujetos a los preceptos de la ley mercantil, inclusive al régimen de 
sanciones.9 
 
Una vez sancionada y publicada la ley de Reforma Tributaria 1607 de 2012, 
se modifica la tributación nacional de las personas jurídicas originadas en la 
constitución de la propiedad horizontal de uso comercial y mixto, al 
establecer en su artículo 186 la pérdida de la calidad de no contribuyente 
cuando genere renta mediante la destinación algún o algunos de sus bienes 
o áreas comunes para la explotación comercial o industrial. 
 
La situación es clara pues si bien lo que pretende la Ley 1607 de 
2012, es controlar una carga tributaria importante por concepto de 
servicios que vienen generando recursos importantes y que no 
estaban siendo reportados, con base en las normas legales vigentes 
para propiedad horizontal, la norma excluye de manera tajante a las 
copropiedades de uso residencial, quienes mantienen su condición 
de no contribuyente, pero señala de manera expresa que pierden 
dicha condición las copropiedades que hagan una explotación 
industrial o comercial de sus bienes comunes.  
 
La situación para las copropiedades, entonces, se resume a las 
mixtas o comerciales que hagan una explotación comercial o 
                                                          
9
 LEGIS INFORMACIÓN Y SOLUCIONES, Estatuto Tributario 2014, Reforma Tributaria Ley 1607 
de 2012, vigésimo primera edición Bogotá. 
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industrial de sus bienes comunes. Existen algunos casos en 
particular que a pesar de ser copropiedades comerciales o mixtas no 
se hace explotación de dichos bienes y por lo tanto no pierden la 
calidad de no contribuyente como está establecido en la Ley 675 de 
2001, pero de igual manera es importante que las copropiedades 
asuman de manera precisa dicha norma, pues si bien es cierto se 
puede perder esa condición de no contribuyente, es claro que la 
copropiedad puede seguir haciendo el aprovechamiento de esos 
bienes comunes, reconociendo ese servicio que presta y que está 
gravado, obligándose así misma a modificar las condiciones de 
dicho servicio en aras de dar cumplimiento a las disposiciones 
legales.10 
 
Con el fin de dar cumplimiento a la nueva normatividad y entrar en materia de la 
depuración de la renta se debe establecer el Beneficio Neto o Excedente Fiscal a 
las personas Jurídicas originadas en la constitución de la propiedad horizontal, 
diferentes a las de uso residencial, por lo tanto para llevar a cabo esta depuración 
se deben tomar los ingresos provenientes de la explotación industrial o comercial, 
conforme a lo consagrado por el inciso 1 y parágrafo 1 del artículo 186 de la ley 
1607 de 2012, donde la propiedad horizontal perdería totalmente su calidad de no 
contribuyente y en consecuencia deberá someter todos sus ingresos y egresos al 
régimen tributario especial; por lo tanto y de acuerdo al inciso 2 del mencionado 
artículo “ Los ingresos provenientes de la explotación de los bienes o áreas 
comunes no podrán destinarse al pago de los gastos de existencia y 
mantenimiento de los bienes de dominio particular, ni ningún otro que los beneficie 
individualmente, sin perjuicio de que se invierta en las áreas comunes que 
generan las rentas objeto del gravamen”11 . 
                                                          
10
 SANCHEZ GOMEZ Luis Orlando. La reforma tributaria y su incidencia en la propiedad horizontal. [en línea]. 
[consultado el 29 de abril de 2015]. Disponible en: http://www.monografias.com/trabajos96/reforma-tributaria-
y-su-incidencia-propiedad-horizontal/reforma-tributaria-y-su-incidencia-propiedad-horizontal.shtml 
11
 LEGIS. Op cit. p.17 
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Parágrafo 1: En el evento de pérdida de calidad de no contribuyente 
según lo dispuesto en el inciso primero del presente artículo, las 
personas jurídicas originadas en la constitución de la propiedad 
horizontal estarán sujetas al régimen tributario especial de que trata el 
artículo 19 del estatuto tributario. 
 
Parágrafo 2: Se excluirán de lo dispuesto en este artículo, las 
propiedades horizontales de uso residencial. 
 
Con el fin de dar la debida aplicación a esta norma, se proceder a realizar un 
sistema de depuración cedular de operaciones no gravadas y gravadas con el 
impuesto sobre la renta a la tarifa del 20%, en la cual se debe separar los ingresos 
obtenidos en la explotación de bienes o áreas comunes y sus correspondientes 
egresos procedentes de los ingresos y gastos que no tienen relación con la 
explotación económica, como son los ingresos de las cuotas ordinarias y 
extraordinarias más los ingresos por intereses de mora por concepto de 
administración, la cuales son del giro ordinario en la propiedad horizontal y cuyos 
ingresos no son gravados. 
 
La propiedad horizontal determinaría el beneficio neto o excedente fiscal 
únicamente tomando los ingresos provenientes de la explotación comercial o 
industrial (bienes o áreas comunes) y restándoles los egresos procedentes que 
tengan relación de causalidad con la renta generada, mientras que los otros 
ingresos y gastos continuarían no sometidos al impuesto sobre la renta, por lo 
tanto se recomienda separar dentro de la contabilidad en cuentas auxiliares 
independientes los ingresos correspondientes a cuotas de administración, los 
ingresos correspondientes a la explotación comercial o industrial de los bienes o 
áreas comunes y gastos relacionados con dichos ingresos. Aquellos gastos que se 
generan para toda la Propiedad Horizontal que son gastos comunes como por 
ejemplo servicios de vigilancia, servicios públicos, los sueldos de administración, 
20 
 
honorarios profesionales, entre otros, se deberán realizar una proporcionalidad en 
relación con los ingresos gravados para efectuar el cálculo del beneficio. 
 
De acuerdo a lo anterior, la Administración de Impuestos y Aduanas Nacionales 
mediante doctrina de concepto N° 55853 del 4 de Septiembre de 2013 y oficio No. 
052431/2014 ratifica los cambios emitidos por la Reforma Tributaria 1607, con 
relación a los ingresos gravados en la explotación de áreas comunes y 
parqueadero de las propiedades horizontales de uso comercial o mixto. 
 
Las disposiciones para determinar la procedencia de la exoneración del beneficio 
neto para las entidades que pertenecen al régimen tributario especial del impuesto 
sobre la renta son aplicables a todos los contribuyentes que se encuentren dentro 
de este régimen, en tal contexto se debe tener en cuenta lo señalado en los 
artículos 357 y siguientes del Estatuto Tributario, el Decreto 4400 de 2004, los 
cuales indican: 
 
ARTÍCULO 357. DETERMINACIÓN DEL BENEFICIO NETO O, 
EXCEDENTE. Para determinar el beneficio neto o excedente se tomará 
la totalidad de los ingresos, cualquiera sea su naturaleza, y se restará el 
valor de los egresos de cualquier naturaleza, que tengan relación de 
causalidad con los ingresos o con el cumplimiento de su objeto social 
de conformidad con lo dispuesto en este Título, Incluyendo en los 
egresos las Inversiones que hagan en cumplimiento del mismo. 
 
ARTÍCULO 358. EXENCIÓN SOBRE EL BENEFICIO NETO O 
EXCEDENTE. El beneficio neto o excedente determinado de 
conformidad con el artículo anterior, tendrá el carácter de exento 
cuando se destine directa o indirectamente, en el año siguiente a aquél 




El beneficio neto o excedente generado en la no procedencia de los 
egresos, no será objeto del beneficio de que trata este artículo. 
 
La parte del beneficio neto o excedente que no se invierta en los 
programas que desarrollen su objeto social, tendrá el carácter de 
gravable en el año en que esto ocurra.12 
 
El decreto 4400 de 2004 en su artículo 5, establece la forma de depuración de 
renta para copropiedades comerciales y mixtas así: indica que el “beneficio neto o 
excedente gravado será el resultado de tomar la totalidad de los ingresos, 
ordinarios y extraordinarios, cualquiera sea su naturaleza o denominación, que no 
se encuentren expresamente exceptuados de gravamen y restar de los mismos 
los egresos que sean procedentes de conformidad con el artículo 4 de este 
decreto”13. A su turno, el artículo 8 del mismo decreto consagra que de 
“conformidad con el parágrafo 4 del artículo 19 del Estatuto Tributario, el beneficio 
neto o excedente de que trata el artículo 5 del presente Decreto estará exento del 
impuesto sobre la renta cuando: 
 
a)
 Corresponda a las actividades de salud, deporte aficionado, 
educación, cultura, investigación científica o tecnológica y programas 
de desarrollo social, a que se refiere el artículo 2 de este Decreto, y 
siempre y cuando las mismas sean de interés general y a ellas tenga 
acceso la comunidad; (…)”. 
 
En concordancia con los artículos anteriores, el artículo 2 del citado 
artículo 4400 de 2004 dispone que “(…) las actividades son de interés 
general cuando beneficien a un grupo poblacional, como un sector, 
barrio o comunidad. Se considera que la entidad sin ánimo de lucro 
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 LEGIS. Op cit. p.17 
13
 MINISTERIO DE HACIENDA Y CRÉDITO PÚBLICO. Decreto 4400 del 30 diciembre 2004.  
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permite el acceso a la comunidad, cuando hace oferta abierta de los 
servicios y actividades que realiza en desarrollo de su objeto social, 
permitiendo que terceros puedan beneficiarse de ellas, en las mismas 
condiciones que los miembros de la entidad, o sus familiares”. 
 
Por otro lado, el parágrafo 2 del artículo 19 de la Ley 675 de 2001 
señala que “sin perjuicio de la disposición según la cual los bienes 
comunes son inajenables en forma separada de los bienes de 
propiedad privada o particular, los reglamentos de propiedad horizontal 
de los edificios o conjuntos podrán autorizar la explotación económica 
de bienes comunes, siempre y cuando esta autorización no se extienda 
a la realización de negocios jurídicos que den lugar a la transferencia 
del derecho de dominio de los mismos.14 
 
Una vez determinado el excedente neto por parte de las propiedades horizontales 
mixtas o comerciales no habrá lugar a exención, y que dicho excedente deberá ser 
sometido a la tarifa especial del veinte por ciento (20%) de que trata el artículo 356 
del Estatuto Tributario, toda vez que esta parte de utilidad no se puede tomar 
como exenta en la declaración de renta. De igual manera si quedan obligados a 
declarar renta y cada año van superando los topes que indique la DIAN, también 
podrían quedar obligados adicionalmente a elaborar y entregar el reporte de 
información con relevancia tributaria en el formato creado para tal fin como es el 
1732. 
 
En igual sentido, para la determinación o cálculo del beneficio neto han de 
tomarse los ingresos provenientes de la explotación comercial o industrial de algún 
o algunos de sus bienes o áreas comunes, y de los mismos han de detraerse los 
consecuentes egresos procedentes; es decir, los ingresos y gastos no inherentes 
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 LEGIS. Op cit. p.17 
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a esa explotación económica, no se tendrán en cuenta en la determinación del 
excedente neto y seguirán comportando su tratamiento de no sujetos al tributo. 
 
Al momento en que haya gastos comunes frente a la obtención de ambos 
ingresos, en cuyo caso su procedimiento de aplicación será el cálculo de la 
proporcionalidad para la debida asignación y reconocimiento fiscal, especialmente 
para los gastos que tengan relación de causalidad con los mismos. 
 
Los contribuyentes de este régimen especial gozan de tratamientos preferentes, 
no posibles a los responsables del régimen ordinario; y entre los cuales se 
encuentran los contenidos en el artículo 19 de decreto 4400 de 2004, el cual 
consagra que a “los contribuyentes del régimen tributario especial no les serán 
aplicables los sistemas de renta por comparación patrimonial, renta presuntiva, no 
están obligados al cálculo del anticipo, ni a efectuar ajustes integrales por inflación 
para efectos fiscales”15. 
 
Obligaciones formales derivadas de la responsabilidad del Impuesto de Renta y 
complementarios. 
 
Las entidades sometidas a régimen especial deben presentar Declaración de 
Renta y complementarios: 
 
1.  Este impuesto se liquida teniendo en cuenta los Ingresos y los 
Egresos procedentes. 
 
2.  Los contribuyentes del régimen especial pagan un 20% sobre la 
renta líquida gravable, al menos que cumplan con las condiciones de ser 
exentos como entidades sin ánimo de lucro. 
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 MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO, Op cit. P21 
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3.  El proceso de depuración de la renta líquida gravable permite 
deducir no solo los gastos, sino también las Inversiones hechas en 
cumplimiento del objetivo. 
 
4.  Los gastos para ser deducibles deben ser procedentes; si son 
costos y gastos con relación de causalidad y siempre que sean reales y 
proporcionados. 
 
5.  Los ingresos gravables son aquellos que obtiene la entidad en 
cumplimiento de sus objetivos. 
 
6.  No liquidan impuesto a la riqueza. 
 
7.  No tienen derecho a utilizar el Beneficio de Auditoría. 
8.  Pueden tener pérdidas fiscales y compensarle. 
 
9.  Pueden hacer donaciones a otras entidades sin ánimo de lucro. 
 
10.  Si se hacen donaciones a personas naturales les deben hacer 
retención en la fuente. 
 
11.  Pueden llevar como gasto procedente algunos porcentajes de la 
cartera perdida o con posibilidades de no recuperarse. 
 
12.  Es posible tomar como deducción las inversiones hechas en bienes 
o en intangibles. 
 
13.  Fiscalmente no pueden deducir la depreciación o la amortización 




14.  No tienen derecho (como sí lo tuvieron los demás contribuyentes) a 
utilizar el beneficio establecido en el artículo 158-3 del Estatuto Tributario 
relacionado con la deducción por adquisiciones de bienes productivos 
adquiridos o importados en el año gravable. 
 
15.  El valor correspondiente a la ejecución de beneficios netos o 
excedentes de años inmediatamente anteriores, no constituye egreso o 
inversión del ejercicio. 
 
16.  Como declarantes de renta presentan una declaración anual. 
 
17.  Cuando estas entidades no cumplan las condiciones señaladas, se 
asimilarán a sociedades limitadas. 
18.  Las entidades del régimen tributario especial no requieren la 
calificación del comité de entidades sin ánimo de lucro, para gozar de la 
exención del beneficio neto o excedente consagrado en la ley. 
 
19.  Están obligados a informar el código de la actividad económica 
adoptados por la DIAN. 
 
20.  Utilizarán como los demás contribuyentes la unidad de valor 
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2.2 IMPUESTO PARA LA EQUIDAD “CREE” 
 
El artículo 20 de Ley 1607 de 2012, estableció que las copropiedades comerciales 
o mixtas que sean contribuyentes del impuesto de renta y que al mismo tiempo 
sean entidades sin ánimo de lucro quedan exoneradas de responder por el nuevo 
impuesto sobre la renta para equidad CREE, aun siendo contribuyentes para el 
impuesto para la renta no responderán por él CREE toda vez que pertenecen al 
régimen tributario especial y son clasificadas como entidades sin ánimo de lucro, 
por lo tanto no estarán exoneradas de los aportes a los pagos parafiscales ICBF, 
Sena, sobre los empleados que devenguen menos de 10 salarios mínimos. 
 
2.3 EXPLOTACIÓN DE ÁREAS COMUNES 
 
Uno de los aspectos fundamentales para el uso de los bienes comunes 
por parte de los propietarios, residentes, tenedores y visitantes en las 
copropiedades y centros comerciales; tiene que ver con la explotación 
económica de las áreas comunes susceptibles de ser aprovechadas; 
siempre y cuando dichos bienes ó áreas comunes no sean esenciales, 
cuyo aprovechamiento limite el uso y goce por parte de los propietarios ó 
residentes de dichas áreas, ni implique la transferencia del dominio; 
tenemos entonces que algunas zonas de uso común susceptibles de 
explotación económica son: Salones Sociales, Gimnasios, Salas de 
juegos, Bicicleteros, Parqueaderos. 
 
La explotación económica de los bienes comunes es una herramienta que 
utilizan las copropiedades tanto de uso residencial como las de uso mixto 
y comerciales, con el fin de ofrecer a los usuarios, propietarios y 
residentes; servicios que favorezcan a estos, de acuerdo a las 
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características y diseños de la Copropiedad, a fin de que suplan algunas 
necesidades no Esenciales y de comodidad.17 
 
Con la aparición y entrada en vigencia de la Reforma Tributaria, mediante la Ley 
1607 del 26 de Diciembre de 2012, traen consigo incidencias directas con el 
Régimen de propiedad horizontal, en donde en algunos casos ha llevado a las 
copropiedades a decidir sobre los servicios que vienen prestando y sus 
implicaciones fiscales y tributarias antes las diferentes Organismos de Control y 
Vigilancia, en otros casos incluso ha llevado a los copropietarios a presentar 
soluciones simples como la no prestación de los servicios que puede ofrecer la 
copropiedad a terceras personas diferentes a sus copropietarios todo con el fin de  
no comprometerse con el recaudo de impuestos que deben generar dichos 
servicios, evitando entrar en procesos tributarios y administrativos. 
 
De conformidad con el artículo 32 de la Ley 675 de 2001, el objeto de la propiedad 
horizontal se basa en “Administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios 
comunes, manejar los asuntos de interés común de los propietarios de bienes 
privados y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal”18 
Bajo este parámetro, la administración debía entenderse como todo proceso 
tendiente a la planificación, organización, dirección y control, del uso de los 
recursos y las actividades con el propósito de lograr los objetivos o metas que 
persigue la propiedad horizontal para que esta sea eficiente y eficaz.  En 
consonancia con lo anterior, el objeto social de la propiedad horizontal fue 
regulado por el Decreto 1060 del 2009, mediante la expedición de este decreto, el 
“ objeto social de las copropiedades, ya no abarcaba la simple administración de 
los bienes comunes (Ley 675 de 2001, Artículo 32), sino también su explotación 
                                                          
17
 MARTINEZ ZAMBRANO, Edgar Fernando. Aspectos financieros y contables en la propiedad horizontal. [en 
línea]. [Consultado el 4 de mayo de 2015]. Disponible en: http://www.admonph.galeon.com/ 
18
 BELTRAN AMORTEGUI.  Op cit  p.6 
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económica, con el fin de obtener recursos que se destinen para el pago de los 
gastos comunes”19 
 
Es por ello que para las copropiedades de uso comercial o mixta, es de especial 
importancia explotar las zonas comunes tales como el arrendamiento, la 
concesión de espacios, restaurantes, cafeterías, servicios de parqueadero público, 
pues por tal vía obtienen recursos que pueden significar una disminución en la 
cuotas de administración a cargo de las copropiedades o para el financiamiento de 
las actividades inherentes a la copropiedad y esto conllevaría a un beneficio 
económico para sus copropietarios quienes en últimas son los que tienen que 
asumir todos los costos y gastos de la copropiedad. 
 
Si bien es cierto las copropiedades que llevan a cabo un aprovechamiento 
económico de ciertos bienes comunes, diferentes a las residenciales, 
deberán comprometerse con el recaudo de impuestos como consecuencia 
del servicio que presten, como por ejemplo los parqueaderos y espacios 
libres, así mismo se debe incluir dentro de las funciones de la 
administración el reporte de impuestos, como parte de su labor. A partir de 
allí quien está obligado a pagar los impuestos de dichos servicios es la 
persona beneficiada con ello, por lo que la copropiedad deberá implementar 
los correspondientes ajustes que sencillamente solo pueden ser o trasladar 
la totalidad de la carga tributaria al beneficiario del servicio prestado, lo cual 
es legal, o una segunda opción es hacer un ajuste a la tarifa de manera que 
la copropiedad disminuya la tarifa antes de impuestos y ello se refleje en un 
no incremento de la tarifa o un incremento moderado. De cualquier manera 
estas opciones se pueden combinar y llegar a fijar tarifas que se ajusten a 
las condiciones del mercado.20 
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 BELTRAN AMORTEGUI.  Op cit  p.6 
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 MARTINEZ ZAMBRANO, Edgar Fernando. Op cit. p.27 
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Dado lo anterior, todas las propiedades horizontales en su parte contable debieron 
ampliar su plan de cuentas para el manejo y registro contable con relación a la 
explotación de los ingresos gravados por concepto de arrendamientos áreas 
comunes, con el fin de poder llevar un debido control contable y fiscal al momento 




2.4 IMPUESTO AL VALOR AGREGADO IVA 
 
Antes de entrada en vigencia de la Ley 1607, las propiedades horizontales mixtas 
y comerciales al momento de explotación de alguno de sus bienes o áreas 
comunes para la explotación comercial o industrial y las cuales generaban algún 
tipo de renta se amparaban en que los bienes comunes son precisamente los 
sitios donde se arriendan espacios y que su explotación es propia del objeto social 
de la propiedad horizontal, de acuerdo al contenido de la Ley 675 de 2001 en los 
artículos 19 (parágrafo 2), 32, 33, 34 y 72, y que al ser una persona jurídica 
originada en la constitución de propiedad horizontal, los servicios que presta 
corresponden a la explotación económica de las áreas comunes y que las 
contraprestaciones que se obtienen se destinan a sufragar las expensas comunes. 
Los bienes privados son del dominio particular de los copropietarios, quienes en 
su gran mayoría explotan directamente su labor en los establecimientos de 
comercio y pagan el IVA sobre las ventas y servicios gravados, declaran renta, 
entre otros. Por lo tanto las propiedades horizontales están organizadas como 
persona jurídica independiente de los copropietarios y solamente se dedica a 
administrar las zonas comunes. 
 
En la Constitución Política en su numeral 11 del artículo 189 y del Decreto 1060 de 
2009, hacen alusión a que la persona jurídica originada en la constitución de la 
propiedad horizontal, está facultada para explotar económicamente bienes 
comunes, como es el caso de estacionamientos y arrendamientos, que las 
contraprestaciones que recibe de dicha explotación económica se destina para el 
mantenimiento de las mismas zonas, como por ejemplo el pago de vigilancia, 
ascensores, y personal administrativo. 
 
Ahora bien, una vez analizada anteriormente la posición de las propiedades 
horizontales con relación a la explotación de sus aéreas comunes, es necesario de 
igual manera entrar a observar la posición que sostenía la Dirección de Impuestos 
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Nacionales DIAN,  así: Con respecto a que si las personas jurídicas originadas en 
la constitución de propiedad horizontal, de que trata la Ley 675 de 2001, están 
sujetas al impuesto sobre las ventas, la DIAN en sus pronunciamientos uniformes 
ha establecido que tal persona jurídica de naturaleza civil y sin ánimo de lucro, 
tiene la calidad de no contribuyente de impuestos nacionales, porque no son 
responsables en relación con actividades propias de su objeto social, pero sí 
existe la obligación de pagarlo, tratándose de bienes o servicios gravados; para 
reafirmar esta posición se apoyan en el Oficio 011847 de Febrero de 2006, 
expedido por la Oficina Jurídica de la UAE – DIAN. Indica además que el Decreto 
1372 de 1992 en su artículo 7 refiere los conceptos que no se encuentran 
sometidos al Impuesto al Valor Agregado.  La DIAN es reiterativa en su 
argumentación basados y amparados en su doctrina en la cual ratifican que 
cualquier actividad mercantil, comercial y de servicios paralelos a las actividades 
propias de su objeto social, como el de prestar servicios por parqueaderos, 
arrendamientos, concesión de espacios, restaurante, cafetería; cumpliéndose 
entonces, los hechos generadores del gravamen, naciendo así, las obligaciones 
respectivas, atinentes al impuesto sobre las ventas, y, por lo mismo, debe 
responder tributariamente ante el Estado.  Así bien, las personas jurídicas 
originadas en la constitución de la propiedad horizontal no son contribuyentes del 
IVA, es decir, no son responsables del impuesto de acuerdo al contenido del 
artículo 33 de la Ley 675 de 2001, pero si está obligado a pagarlo cuando adquiera 
bienes o servicios gravados. 
 
Es por ello que la Entidad de control y vigilancia DIAN, concluye todos sus 
conceptos y considera que la prestación de servicios gravados con el IVA, genera 
el gravamen contenido en el artículo 420 del Estatuto Tributario, y son 
responsables del impuesto en tanto se encuentran definidos los sujetos – activo y 




Se puede concluir, que antes de la Ley 1607 del 26 de diciembre de 2012, existían 
grandes diferencias entre los contribuyentes del régimen especial de propiedades 
horizontales frente a la autoridad tributaria la cual interpreta la ley tributaria y sus 
doctrinas de distinta manera, lo que generaba un tratamiento improcedente en la 
aplicación de la norma debido a que violaba los principios de la Ley 675 de 2001 y 
el decreto 1060 de 2009, de igual manera los principios de equidad e igualdad que 
debe guiar el sistema tributario y la actuación de las autoridades fiscales. 
 
El Impuesto sobre las Ventas “es un tributo de carácter indirecto toda vez que 
quien soporta la carga fiscal es el comprador del bien o servicio gravado, puesto 
que es a éste a quien se traslada por ley, con el fin de facilitar el recaudo del 
impuesto determinando a los responsables directos de su pago, mediante el 
establecimiento de la relación jurídico-tributaria”21 
 
La norma al referirse al "responsable", es el sujeto pasivo que responde 
directamente ante el Estado no sólo por la obligación sustancial del pago, sino 
también por otras obligaciones formales. 
 
Conforme a lo dispuesto en el artículo 420 del Estatuto Tributario, el IVA es un 
tributo que recae sobre determinados bienes y servicios, y se reitera es de 
naturaleza indirecta dado que no se puede identificar al consumidor como un 
contribuyente real, lo cual implica que la responsabilidad en su recaudo y posterior 
pago a la Administración corresponde a quien realiza el bien o presta el servicio. 
 
En desarrollo de los principios de legalidad, equidad, progresividad y eficiencia del 
Derecho tributario, las exenciones y exclusiones del gravamen están 
expresamente consagrados en la Ley, en el caso del impuesto sobre las ventas, 
las exclusiones se encuentran contenidas en el artículo 476 del Estatuto tributario 
Nacional, de tal forma que las actividades desarrolladas por personas naturales o 
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jurídicas que no se encuentren dentro de la mencionada norma se encuentran 
gravadas. 
 
En virtud de la entrada en vigencia de la Ley 1607 de 2012, el artículo 47 adicionó 
el artículo 462-2 del Estatuto Tributario, en el sentido que las personas jurídicas 
constituidas en propiedad horizontal de uso comercial o mixta que presten 
directamente servicio de parqueadero o estacionamiento en zonas comunes son 
responsables del impuesto sobre las ventas. 
 
La naturaleza de las copropiedades establecida en la Ley 675 de 2001, es que 
toda propiedad horizontal tiene la calidad de no contribuyente, sin embargo, 
plantea una excepción cuando los bienes comunes son destinados a una 
explotación comercial, evento en el cual queda obligado al recaudo del impuesto 
sobre las ventas IVA por dichas actividades. 
 
En ese sentido, antes de la vigencia de la Ley 1607 de 2012, el régimen de 
propiedad horizontal estaba señalado en la Ley 675 de 2001, no obstante su 
interpretación frente a lo que se entendía por actividad propia de su objeto social 
correspondía al centro de la discusión entre las copropiedades y la DIAN, en tanto 
los primeros consideraban que a la luz de la citada norma, el servicio de 
parqueaderos no se podía considerar como una actividad gravada al ser una 
explotación que buscaba sufragar las expensas necesarias de la copropiedad, por 
su parte la DIAN sostenía una interpretación de dicha norma era errada, como 
quiera que el servicio de parqueadero, entendido este como una explotación 
comercial del bien común, no hacia parte del objeto social y por tanto si generaba 
IVA. Indicaba en sus actos administrativos y en las respectivas contestaciones 
ante las diferentes instancias judiciales, que el aprovechamiento económico de 
bienes de uso común no esenciales, como son los parqueaderos de las 
propiedades horizontales no pertenecientes a los propietarios, no se encuentran 
dentro de su objeto social, por lo que era claro que sobre dicha actividad no se 
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extendía el beneficio tributario consagrado en el artículo 33 de la Ley 675, 
constituyéndose de esta forma en una actividad paralela el verdadero objeto social 
de las copropiedades. 
 
Con la entrada en vigencia de la Ley 1607 de 2012, se resuelve el problema entre 
la Administración de Impuestos y Adunas Nacionales DIAN y las copropiedades 
“comerciales y mixtas” con relación al cobro y pago del IVA en la prestación del 
servicio de parqueadero o estacionamiento o en la explotación comercial o 
industrial de los bienes o áreas comunes como en el caso de arrendamiento de 
locales, bodegas, depósitos, pasillos, etc. 
 
Un ejemplo claro son los parqueaderos en los diferentes niveles de los centros 
comerciales que están exclusivamente destinados para parquear los vehículos. 
Puede que en un momento determinado, una copropiedad destine una parte de 
las zonas comunes para permitir el parqueo de los vehículos, mientras se 
desarrolla un evento o se lleva a cabo una actividad. También podemos comparar 
una copropiedad de uso mixto que permite para una ocasión especial el parqueo 
de vehículos en una de sus áreas de deporte y cobre por ese servicio, esto no 
configuraría servicio de parqueadero, por falta de organización previa y dedicada 
del lugar; sin embargo, como se analiza configura servicio de estacionamiento. 
 
Dado lo anterior, se tiene entonces que la prestación del servicio de parqueadero 
por parte de las copropiedades, genera IVA y hace responsable a la copropiedad 
del recaudo y pago del mismo siempre y cuando exista una contraprestación, esto 
es que se cobra por dicho servicio, dado que no se genera IVA en el evento en 
que sea gratuito. 
 
De conformidad con el artículo 338 de la Constitución Política, es competencia del 
Congreso, las asambleas y los concejos determinar los impuestos, tasas y 
35 
 
contribuciones, así como los elementos de la obligación tributaria bajo el principio 
de la certeza. 
 
De acuerdo al Estatuto Tributario Nacional,, se entiende como 
elementos esenciales del tributo, los siguientes:   i)El sujeto activo, que 
es la entidad pública; ii) El hecho generador, que es el acontecimiento 
de cuya realización depende el nacimiento de la obligación tributaria; iii) 
La base gravable, la cual determina la cuantía que determinara el 
impuesto; iv) La tarifa, que corresponde a un factor constante que se 
aplica a la base gravable para liquidar el tributo; y v) El sujeto pasivo, 
que es la persona natural o jurídica que realiza el hecho generador del 
impuesto y por tanto está obligada al pago del mismo. 
 
Por su parte, de acuerdo con lo establecido en el artículo 95-9 ibídem, 
las personas son contribuyentes de los tributos, los cuales permiten 
financiar los gastos e inversiones del Estado, en la medida en que las 
personas incurran en los respectivos hechos generadores de los 
impuestos. 
 
El artículo 420 del Estatuto Tributario, prevé como hechos generadores 
del Impuesto sobre las ventas, los siguientes: 
 
 Las ventas de bienes corporales muebles que no hayan sido 
excluidas expresamente. 
 
 La prestación de los servicios en el territorio nacional y la 
importación de bienes corporales muebles que no hayan sido excluidos 
expresamente.22 
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En este punto, cabe recordar que el sujeto pasivo, como elemento de la 
obligación tributaria comprende tanto a los contribuyentes como los no 
contribuyentes y que para efectos del IVA, son sinónimos contribuyentes y 
responsables tal como lo señala el artículo 4 del Estatuto Tributario “Para fines 
del impuesto sobre las ventas se consideran sinónimos los términos 
contribuyente y responsable”. 
 
En ese sentido, el sujeto pasivo del Impuesto sobre las Ventas se puede clasificar, 
así: 
 
1. Sujeto pasivo en sentido formal: Responsable de declarar el 
impuesto, según las sumas recaudadas a sus clientes por concepto 
de IVA causado en sus operaciones comerciales. 
 
2. Sujeto pasivo en sentido material: El adquiriente del bien o servicio 
gravado, quien debe pagarle al responsable el IVA causado en la 
operación comercial.23 
 
Por su parte, de acuerdo con lo establecido en el artículo 95-9 ibídem, las 
personas son contribuyentes de los tributos, los cuales permiten financiar los 
gastos e inversiones del Estado, en la medida en que las personas incurran en los 
respectivos hechos generadores de los impuestos. El artículo 420 del Estatuto 
Tributario, prevé como hechos generadores del Impuesto sobre las ventas, los 
siguientes: 
 
El artículo 16 del Decreto Reglamentario 1794 de 2013 en su inciso 2 
que reglamentó la Ley 1607 de 2012, estableció que las propiedades 
horizontales de uso residencial no es responsable del impuesto sobre las 
ventas por la prestación del servicio directo del parqueadero o 
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estacionamiento en zonas comunes con fundamento en lo dispuesto en 
el parágrafo 2 del artículo 186 de la Ley 1607 de 2012.24 
 
En aplicación a la reforma contenida en la Ley 1607 de 2012, se debe precisar que 
la calidad de no contribuyentes de las personas jurídicas que surgen por la 
constitución de la propiedad horizontal no se pierde salvo en los eventos que 
explote los bienes comunes y sólo en relación con tales ingresos. 
 
Los conjuntos de uso comercial o mixto que no vendan productos gravados ni 
arrienden las zonas comunes, seguirán como no contribuyentes o responsables de 
los impuestos nacionales, calificación dada por el artículo 33 de la Ley 675 de 
2001; en este caso la reforma tributaria no tendría ningún efecto y seguirán como 
hasta el año pasado, igual que los conjuntos de uso residencial. 
 
La responsabilidad frente a este impuesto implica que tienen que manejar 
correctamente los IVA de los costos y gastos que puedan ser tomados como 
descontables en el IVA, además se convierten en agentes de retención de IVA en 
compras al régimen simplificado. 
 
En lo concerniente a las propiedades horizontales de uso residencial, no existe 
controversia, toda vez que no son responsables del impuesto sobre las ventas por 
la prestación del servicio directo de parqueadero o estacionamiento en zonas 
comunes, con fundamento en lo dispuesto por el parágrafo 2 del artículo 186 de la 
Ley 1607 de 2012, como quiera que dicha actividad no corresponde a una 
explotación comercial o industrial en los términos del Código de Comercio, puesto 
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Obligaciones formales derivadas de la responsabilidad de IVA: 
 
 Actualizar el Registro Único Tributario (RUT) con la obligación en el 
régimen común, en la casilla 53 del formulario, de conformidad con lo 
establecido en el decreto 2460 de 2013, con las siguientes 
obligaciones: 
 
 Si es agente retenedor a título de renta - Responsabilidad 07. 
 
 Ventas al régimen común en el caso de los que sean responsables 
de dicho impuesto – Responsabilidad 11. 
 
 Obligación de presentar información exógena – Responsabilidad  
 
 Impuesto de renta y complementarios – Régimen especial, para las 
copropiedades comerciales y mixtas que clasifican como declarantes 
del Régimen Tributario Especial – Responsabilidad 04. 
 
 Facturar con todos los requisitos establecidos en el artículo 774 del 
código del comercio y el 617 y 673 del Estatuto tributario Nacional. 
 
 Cobrar el IVA con la tarifa del 5% o 16% que corresponda según sea 
el caso. 
 
 Ser agentes de retención de IVA en compras al régimen simplificado 
(elaboración de documento equivalente). 25 
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3. APLICACIÓN EFECTIVA DE LA NORMA SEGÚN LA REFORMA 1607 
DE DICIEMBRE DE 2012 
 
 
3.1. PROCEDIMIENTOS PARA CÁLCULO DE LA PERIODICIDAD EN LA 
PRESENTACIÓN DE IVA 
 
El artículo 61 de la Ley 1607 de 2012 que modificó el artículo 600 del Estatuto 
Tributario, consagró 3 periodos gravables diferentes para los responsables del 
impuesto sobre las ventas  
 
Artículo 600. PERIODO GRAVABLE DEL IMPUESTO SOBRE 
LAS VENTAS. El período gravable del impuesto sobre las ventas será 
así: 
 
 Declaración y pago bimestral para aquellos responsables de este 
impuesto, grandes contribuyentes y aquéllas personas jurídicas y 
naturales cuyos ingresos brutos a 31 de diciembre del año gravable 
anteriores, iguales o superiores a noventa y dos mil (92.000) UVT y 
para los responsables, de que tratan los artículos 477 y 481 de este 
Estatuto. Los períodos bimestrales son: Enero-Febrero; Marzo-Abril; 
Mayo-Junio; Julio-Agosto; Septiembre-Octubre y Noviembre-
Diciembre. 
 
 Declaración y pago cuatrimestral para aquellos responsables de 
este impuesto, personas jurídicas y naturales cuyos ingresos brutos 
a 31 de Diciembre del año gravable anterior sean iguales o 
superiores a quince mil (15.000) UVT pero inferiores a noventa y 
dos mil (92.000) UVT. Los periodos cuatrimestrales serán Enero-




 Declaración anual para aquellos responsables personas jurídicas y 
naturales cuyos ingresos brutos generados a 31 de Diciembre del 
año gravable anterior sean inferiores a quince mil (15.000) UVT. El 
periodo será equivalente al año gravable Enero-Diciembre. (…).26 
 
Como se observa, la determinación del periodo gravable, está dada en 
consideración a los ingresos brutos del responsable a 31 de Diciembre del año 
gravable anterior, y no en consideración al monto de operaciones por concepto del 
impuesto sobre las ventas. En tal sentido corresponde a cada copropiedad como 
responsable determinar, atendiendo los ingresos brutos señalados en la norma, 




 Llevar libros de contabilidad. 
 
 Llevar registro auxiliar de las ventas, compras y una cuenta mayor y 
balances cuyo nombre será impuesto a las ventas por pagar. 
 Recaudar el IVA. 
 
 Presentar la declaración de acuerdo a la periodicidad que corresponda 
dentro de los plazos establecidos y pagados. 
 
 Discriminar el impuesto en la factura. 
 
 Conservar facturación y pruebas. 
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 Informar cese de actividades. 
 
 Efectuar las retenciones en el IVA cuando realice operaciones con el 
régimen simplificado, cuando dichas compras o pagos de servicios 
individualmente consideradas sean superiores a 27 UVT en el caso de los 
bienes o 4 UVT en servicios, deben practicar la retención de IVA en forma 
asumida, definiendo el IVA teórico que hubiera cobrado el vendedor del 
régimen simplificado y aplicando a este resultado la tarifa del 15%. 
 
 Llevar registro auxiliar que se denominara impuesto a la venta 
retenido.27 
 
Cedulación para presentación Impuesto sobre las ventas – IVA 
 
Según el artículo 490 del estatuto tributario, el IVA que se pague y se 
destine indistintamente a productos gravados, exentos y excluidos, se 
debe prorratear en función del monto de los ingresos gravados, exentos 
y excluidos del periodo correspondiente. 
 
Por su parte, el decreto 1813 de 1984 en su artículo 30, dice que en el 
caso que los bienes y servicios que otorgan derecho a descuento se 
destinen indistintamente a operaciones gravadas, exentas y excluidas, 
el computo del descuento se hará en proporción al monto de los 
ingresos del periodo. 
 
El decreto señala que el responsable del IVA tendrá que llevar una 
cuenta transitoria en su contabilidad, en la que debitará el IVA 
correspondiente a los costos y gastos comunes a los ingresos 
gravados, se debe crear una cuenta de IVA con una subcuenta que se 
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llame “IVA transitorio”, en el cual se contabilizará todo el IVA que se 
pague en la adquisición de compras y gastos que tengan relación de 
causalidad con el ingreso gravado de la propiedad horizontal y de la 
que no se le puede identificar con claridad su destinación. Los ingresos 
provenientes de la explotación de los bienes o áreas comunes no 
podrán destinarse al pago de los gastos de existencia y mantenimiento 
de los bienes de dominio particular, ni ningún otro que los beneficie 
individualmente, sin perjuicio de que se invierta en las áreas comunes 
que generan las rentas objeto del gravamen. 
 
Al final del periodo, el monto existente en esa cuenta se somete al 
procedimiento establecido en el artículo 490 del estatuto tributario, y 
según lo que resulte de ese procedimiento, ese IVA se trasladará a la 
cuenta de IVA descontable, al gasto o al costo.28 
 
Los demás IVA originados por los costos y gastos en los que incurre la 
copropiedad para el normal funcionamiento se contabilizaran como un IVA a 
mayor valor del gasto y se deberá crear una cuenta auxiliar en el gasto para 
dicho IVA, con el fin de llevar el control al momento de reportes de 
información exógena a la DIAN. 
 
En el siguiente ejemplo se puede visualizar la forma como se debe llevar a cabo el 
procedimiento para causación de IVA generado, descontables, retenciones de IVA 
y el correspondiente prorrateo: 
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Tabla 1. Calculo porcentaje de Ingresos para Prorrateo IVA  
INGRESOS 
CUATRIMESTRE 
TOTALES PORCENTAJE DE 
PARTICIPACIÓN 
Cuotas de Administración 
(No gravados) 
$ 325.333.333 95.01% 
Explotación áreas 
comunes (gravadas) 
$ 16.916.666 4.94% 
Rendimientos financieros 
gravados sobre áreas 
comunes 
$ 166.666 0.049% 
Total $ 342.416.665 100% 
 




Servicio de Vigilancia, Mantenimiento de Ascensores y otros por valor de 
$57.570.666 de pesos e IVA por valor de $9.211.306 pesos; Honorarios Asesores 
régimen simplificado por valor de $13.690.000 pesos y de RETEIVA por valor de 
$328.560 pesos. 
 
PRORRATEO: Este método se aplica cuando existen operaciones de ingresos 
gravados, excluidos, exentos y no gravados y se obtienen unos porcentajes de 
participación por los diferentes ingresos obtenidos durante el periodo que se tenga 
para la presentación establecida para la declaración, los cuales aplicaremos para 




Tabla 2. Calculo aplicación porcentaje para Prorrateo IVA  descontables: 
CONCEPTO VALOR DESCONTABLE NO DESCONTABLE 
  
4,99 % 
 IVA TRANSITORIO 
GASTOS $ 9.211.306 $ 459.552 $ 8.751.754 
RETEIVA $ 328.560 $ 16.392 $ 312.168 
    TOTAL $ 9.539.866 $ 475.944 $ 9.063.922 
 
Fuente: Elaboración propia. 
 
Después de realizar dicha aplicación, observamos como el IVA descontable solo 
se podrá aplicar como descontable en el IVA de los gastos comunes el 4.99%. 
 
Tabla 3. Contabilización IVA prorrateado 
IVA GENERADO $ 2.733.333 
IVA DESCONTABLE $ -459.552 
RETEIVA $ -16.392 
IVA POR PAGAR $ 2.257.389 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
El ejemplo anteriormente enunciado, es solo de aplicación para las propiedades 
horizontales de carácter mixto e industrial, quienes fueron las que mediante la 
Reforma tributaria quedaron en la categoría de contribuyentes del Régimen 
especial. 
 
Caso contrario sería si este mismo ejercicio se planteara para una propiedad 
horizontal de carácter residencial, no estaría sujeta a generar IVA en la 
explotación de sus áreas comunes, por lo tanto su flujo de efectivo comparado con 
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el responsable de IVA seria de una mayor utilidad o excedente con el cual pueden 
ejecutar sus erogaciones en pago de mantenimiento de sus áreas comunes. 
 
Así mismo, cabe resaltar que las propiedades horizontales de uso residencial 
contablemente no tuvieron afectación alguna en el manejo de sus cuentas, en sus 
procedimientos tributarios y presupuestales. 
 
3.2 MODIFICACIÓN DE LOS CONTRATOS EN LA EXPLOTACIÓN DE 
ÁREAS COMUNES 
.De acuerdo a la Reforma Tributaria el hecho de explotar comercial o 
industrialmente un predio hace que se pierda la calidad de no 
contribuyente establecida en la Ley 675 de 2.001. La utilización de 
bienes comunes de una copropiedad es con el fin de mejorar los 
ingresos de sus copropietarios y disminuir los costos de sostenimiento y 
mantenimiento de sus áreas comunes, como es el caso de la gran 
mayoría de Centros Comerciales, los cuales arriendan espacios 
comunes para desarrollar actividades de mercadeo y promoción de 
productos, en este caso y si continúan realizando estas actividades 
perderían la calidad de no contribuyentes del impuesto a la renta y 
empezarían a declarar y presentar renta como contribuyentes del 
régimen tributario especial. 
 
La situación se debe definir con base en lo señalado en la Reforma 
Tributaria, Ley 1607 de 2012, pues si bien es cierto la norma es muy 
precisa, se debe hacer una aplicación estricta en el sentido de la norma. 
Queda claro que el objetivo de la norma está inspirada en los ingresos 
elevados que obtienen centros comerciales e industriales por concepto 
de alquiler de parqueaderos y bienes comunes, los cuales estaban 
generando una carga tributaria importante, que por razones particulares 
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y amparados en el artículo 33 de la Ley 675 de 2001, no se venía 
recaudando, a pesar de ser un servicio preciso que debe generar el 
correspondiente impuesto.29 
 
Sin embargo la recién expedida Reforma Tributaria, la Ley 1607 de 2012, reformó 
la mencionada disposición, consagrando que cuando se exploten bienes comunes 
para la prestación del servicio de parqueaderos o estacionamientos de 
propiedades horizontales, son responsables del impuesto sobre las ventas la 
persona jurídica de la propiedad horizontal o la persona que preste directamente 
el servicio. La norma no hace distinción de usos para este efecto. Es cierto que 
las copropiedades no prestan en todos los casos el servicio de parqueadero pero 
la Reforma Tributaria incluye las zonas para estacionamiento. 
 
En cuanto a la explotación de bienes comunes para otros usos, la norma advierte 
que las propiedades horizontales de uso comercial o mixto no serán consideradas 
como entidades sin ánimo de lucro, cuando exploten otros bienes comunes por lo 
cual no estarán exentas de pagar impuestos nacionales. En este caso la Ley 
excluye las propiedades horizontales con uso residencial. 
 
Antes de la llegada de la Reforma Tributaria, ya existían contratos suscritos entre 
las Propiedades Horizontales y terceros. En dichos contratos no se dejó 
establecido el pago de los impuestos nacionales toda vez que no existía la 
obligación formal para ello, una vez reglamentada la ley, el cobro de este tributo y 
de acuerdo al Código del Comercio este se puede trasladar al beneficiario del 
servicio, por ende existió la necesidad de realizar todas las modificaciones u otro 
si a los contratos ya suscritos entre las partes. 
 
Es por ello, que la obligación de pagar los tributos o impuestos de los servicios 
prestados son todas las personas que se benefician de otra manera de estos 
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servicios, la copropiedad debe implementar los ajustes a que haya lugar o 
reclasificar la totalidad de la carga impositiva al beneficiario del servicio prestado, 
todo este procedimiento es permitido legalmente u otra alternativa es realizar un 
ajuste a la tarifa de manera que la Propiedad Horizontal reduzca la tarifa antes de 
impuestos, este se vería reflejado en un NO incremento del cobro o de manera 
moderada, de cualquier manera estas alternativas se pueden acordar y establecer 
una tarifa que se ajustes a las condiciones del mercado. 
 
3.3 RENTA SOBRE CEDULACIÓN DE INGRESOS GRAVADOS Y NO 
GRAVADOS 
 
De acuerdo con el Artículo 186 de la Ley 1607 de 2012, en el primer año fiscal a 
declarar por parte de las copropiedades que quedaron obligadas se presentaron 
dificultades en el momento de elaborar la declaración de renta de ingresos, pues 
el Ministerio de Hacienda no expidió ningún decreto que reglamentara este asunto 
tan importante. La DIAN sí dio un concepto en Septiembre de 2013 pero resulta 
ser inexacto. 
Tabla 4. Comparativo Depuración Renta año 2013 y 2014 
DECLARACIÓN RENTA VIGENCIA 2013 DECLARACIÓN RENTA VIGENCIA 2014 
En el año 2014 la forma de depuración 
contable y fiscal para la presentación 
de la declaración correspondiente para 
la vigencia 2013, tuvo en cuenta todos 
los ingresos de actividades ordinarias 
(cuotas de administración) y los 
ingresos por la explotación de áreas 
comunes esto de acuerdo como lo 
estableció la DIAN en el concepto 
Para el año 2015, la DIAN se pronunció 
mediante oficio 052431 de 2014,  
ratificando la forma de depuración fiscal 
en la que se debe llevar a la 
declaración de renta solo los ingresos 
provenientes de la explotación 
comercial o industrial en los términos 






Tabla 4. (Continuación) 
55853 de septiembre de 2013. 
En este sentido se estarían gravando 
con el impuesto a la renta unos 
ingresos que están exentos de acuerdo 
al artículo 32 de la Ley 675, como son 
las expensas comunes. 
 
Los otros ingresos relacionados con el 
objeto social en los términos del artículo 
32 de la Ley 675 de 2001 no 
relacionados con la explotación 
comercial o industrial del bien o los 
bienes comunes continúan estando no 
sometidos al impuesto sobre la renta. 
ARTÍCULO 19. CONTRIBUYENTES 
DEL REGIMEN TRIBUTARIO 
ESPECIAL. <Artículo modificado por el 
artículo 8 de la Ley 863 de 2003. El 
nuevo texto es el siguiente:> Los 
contribuyentes que se enumeran a 
continuación, se someten al impuesto 
sobre la renta y complementarios, 
conforme al régimen tributario especial 
contemplado en el Título VI del 
presente Libro: 
1. Las corporaciones, fundaciones y 
asociaciones sin ánimo de lucro, con 
excepción de las contempladas en el 
artículo 23 de este Estatuto, para lo 
cual deben cumplir las siguientes 
condiciones: 
 
Para esta vigencia queda con la misma 
aplicación que para la vigencia anterior, 






Tabla 4. (Continuación) 
a) Que el objeto social principal y 
recursos estén destinados a actividades 
de salud, deporte, educación formal, 
cultural, investigación científica o 
tecnológica, ecológica, protección 
ambiental, o a programas de desarrollo 
social. 
b) Que dichas actividades sean de 
interés general. 
c) Que sus excedentes sean 
reinvertidos totalmente en la actividad 
de su objeto social. 
La copropiedad NO cumple con 
ninguno de los literales del “a” hasta el 
“c” del numeral 1 del artículo 19. Y si no 
cumple con ello, entonces le aplica el 
parágrafo 1 del artículo 19, y el 
parágrafo del artículo 1 del decreto 
4400, con lo cual entonces se convierte 
en un contribuyente de renta pero 
asimilado a “sociedad limitada”. Eso 
significaría que entonces, sobre el 
excedente fiscal gravado, ya no puede 






Tabla 4. (Continuación) 
El excedente será exento siempre y 
cuando se utilice en cumplimiento del 
objeto social de la copropiedad, para lo 
cual deberá dejarse constancia en el 
Acta de la Asamblea la destinación de 
dicho excedente. 
 
Nunca manejan ingresos en la zona de 
ganancias ocasionales (así sea una 
venta de activo fijo poseído por más de 
dos años) pues todos los ingresos los 
llevarán a la zona de rentas ordinarias 
IDEM 
 
Fuente: Cartilla practica Régimen de Propiedad Horizontal en Colombia/ Editora 




Tabla 5. Comparativo deducción de costos y gastos en renta año 2013 y 2014: 
DECLARACIÓN RENTA VIGENCIA 2013 DECLARCIÓN RENTA VIGENCIA 2014 
En la deducción de costos y gastos para 
esta vigencia, se incluyeron todos los 
gastos de operación contables y se debió 
depurar de acuerdo a lo establecido en el 
Estatuto Tributario y como rige para las 
demás sociedades de orden ordinario, con 
el requisito de  costos y gastos 
procedentes. Se debe realizar una 
depuración en la hoja de trabajo en la cual 
se traen por ejemplo:  Las sanciones de la 
DIAN, los intereses a la seguridad social, el 
50% del GMF, el exceso pagado a los 
administradores violando el límite del 30% 
del artículo 356-1 del Estatuto Tributario y 
gastos originados en pasivos estimados 
como el fondo de imprevistos. 
En la deducción de costos y gastos para 
esta vigencia, solo aplicaran los gastos 
comunes en que se incurran y se tomaran 
para el cálculo del beneficio la parte 
proporcional en relación con el total de 
ingresos. 
De los gastos correspondientes a la 
actividad comercial o industrial se deben 
excluir aquellos gastos que fiscalmente no 
sean procedentes de acuerdo con lo 
establecido en las normas tributarias. 
Otros gastos procedentes en renta que 
aunque no figuren contablemente como 
gastos se pueden tomar como deducibles 
tales como: 100% de la compra de un 
activo fijo según lo permitido por el artículo 
4 del decreto 4400 de 2004, pero no podrá 
tomarse la depreciación del mismo activo. 
Otros gastos procedentes en renta que 
aunque no figuren contablemente como 
gastos se pueden tomar como deducibles 
tales como: 100% de la compra de un 
activo fijo según lo permitido por el artículo 
4 del decreto 4400 de 2004, pero no podrá 
tomarse la depreciación del mismo activo. 
 
Fuente: Cartilla practica Régimen de Propiedad Horizontal en Colombia/ Editora 






Tabla 6. Determinación del beneficio neto o excedente copropiedad 
comercial o mixta 
DETALLE SALDO ESTADO DE PY G BENEFICIO NETO O 
EXCEDENTE FISCAL 
Cuotas de Administración $ 976.000.000 $ 0 
Cuotas Extraordinarias $ 0 $ 0 
Explotación Áreas Comunes $ 50.750.000 $ 50.750.000 
Rendimientos financieros 
gravados sobre áreas 
comunes 
$ 500.000 $ 500.000 
Rendimientos financieros No 
gravados 
$ 10.000.000 $ 0 
Total Ingresos Brutos $ 1.037.250.000 $ 51.250.000 
Gastos de la Copropiedad $ 703.288.000 $ 0 
Gastos relacionados con la 
actividad comercial o 
industrial 
$ 41.070.000 $ 41.070.000 
Gastos Comunes (vigilancia, 
servicios públicos, etc.) 
$ 172.712.000 $ 8.532.000 
Excedente del Ejercicio $ 120.180.000 $ 1.648.000 
Renta Líquida del Ejercicio N/A $ 1.648.000 
Renta Presuntiva N/A N/A 
Renta Exenta  N/A $ 1.648.000 
Impuesto sobre la renta 
Líquida Gravable 
N/A $ 0 
Descuentos Tributarios N/A $ 0 
Impuesto Neto de Renta N/A $ 0 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
Los ingresos de la explotación de áreas comunes representan el 4.94% del total 
de los ingresos obtenidos durante la vigencia por esta Copropiedad. Este 
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porcentaje será tomado para aplicarlos sobre los gastos comunes como la 
vigilancia, los servicios públicos, entre otros. 
 
De los gastos correspondientes a la actividad comercial o industrial se deben 
excluir aquellos gastos que fiscalmente no sean procedentes de acuerdo con lo 
establecido en las normas tributarias. 
 
En la renta exenta se incluye el valor del beneficio neto excedente fiscal, 
determinado de conformidad con lo establecido en los artículos 3, 4 y 5 del 
Decreto Reglamentario 4400 de 2004. 
 
Para el ejercicio en mención se tomó como si la propiedad hubiera tomado la 
decisión en Asamblea General de reinvertir los excedentes en el desarrollo y 
mantenimiento de las áreas comunes. Si la copropiedad mediante Asamblea 
General no hubiere autorizado reinvertir estos excedentes, hubiera estado sujeta a 
un pago de impuesto de renta a una tarifa del 25% sobre el valor del excedente, 
para este caso en particular hubiera sido de $ 412.000, valor que hubiera sido 




4. INCIDENCIA DE LA APLICACIÓN 
 
 
4.1 FLUJO DE EFECTIVO 
 
Antes de la llegada e implementación de la reforma tributaria las propiedades 
horizontales con sus ingresos ordinarios y explotación de áreas comunes 
presupuestados para la respectiva vigencia podían coadyuvar a cubrir gastos de 
funcionamiento y mantenimiento de las áreas comunes, sin tener que pagar tributo 
alguno por la explotación de estos, toda vez que sus actividades y objeto tiene el 
principio de sin ánimo de lucro. “El objeto social en Colombia de la Propiedad 
Horizontal es la conservación y mantenimiento de los bienes comunes; y el objeto 
de la persona jurídica es la administración adecuada de los recursos provenientes 
del recaudo de las cuotas de sostenimiento y otros ingresos (si los hay) a cargo de 
los propietarios de las unidades privadas; pero son para ese fin de realizar el 
sostenimiento ó la inversión en el mejoramiento de los bienes comunes”30. La 
explotación de las áreas comunes, servían como soporte para no generar un 
mayor incremento sobre las cuotas de administración, con esto se beneficiaban 
directamente los copropietarios de la propiedad horizontal. Entendiéndose que los 
bienes privados son del dominio particular de los copropietarios, quienes en su 
gran mayoría explotan directamente su labor en los establecimientos de comercio 
y pagan el IVA sobre las ventas y servicios gravados, declaran renta, entre otros, 
por lo tanto el administrador que está organizado como persona jurídica 
independiente de los copropietarios, solamente puede administrar las zonas 
comunes y es de allí donde podían utilizar estos otros ingresos en la disminución 
de las cuotas de administración. 
 
                                                          
30
 BELTRAN AMORTEGUI.  Op cit  p.6 
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Con la entrada en vigencia de la reforma tributaria, los otros ingresos como la 
explotación de las áreas comunes incluyen arrendamientos de salones sociales, 
las burbujas, los espacios para antena y especialmente los parqueaderos, se 
vieron afectados toda vez que el cobro genero un mayor valor. Dicho valor fue 
transferido al usuario de estos servicios, lo cual conllevo a una dificultad en la 
generación de estos servicios toda vez más que ya no eran competitivos ante la 
oferta en el mercado. 
 
Muchas copropiedades con el fin de ser competitivos ante el mercado, tomaron la 
opción de disminuir el ingreso para que sumado con el IVA, diera el mismo valor 
que se venía cobrando anteriormente, por lo tanto los ingresos de explotación de 
áreas comunes reflejan una disminución la cual repercute directamente en el flujo 
de caja y estas a su vez sobre los copropietarios,  toda vez que deben asumir ese 
menor valor cobrado en la explotación de las áreas comunes en incrementos en 
las cuotas de administración. 
 
 
4.2 IVA NO DESCONTABLE 
 
Previamente a la Ley 1607 de 2012, el régimen de propiedad horizontal estaba 
señalado en la Ley 675 de 2001, no obstante su interpretación frente a lo que se 
entendía por actividad propia de su objeto social correspondía al centro de la 
discusión entre los administradores de las propiedades horizontales y la DIAN, en 
tanto los primeros consideraban que a la luz de la citada norma, el servicio de 
parqueaderos o áreas comunes, no se podía considerar como una actividad 
gravada al ser una explotación que buscaba sufragar las expensas necesarias de 
la copropiedad.  Según lo dispuesto en el parágrafo 2 del artículo 19 de la Ley 675 
de 2001, los reglamentos de la propiedad horizontal de los edificios o conjuntos 
pueden autorizar la explotación económica de los bienes comunes siempre que la 
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misma no se amplíe a la realización de negocios jurídicos que originen la 
transferencia del derecho de dominio de los mismos; así las compensaciones  
económicas que se obtienen harán parte del beneficio común de la copropiedad y 
se destinan conforme a la decisión que adopte la Asamblea General. Por su parte, 
la DIAN sostenía que la interpretación de dicha norma era errada, como quiera 
que el servicio de parqueadero y arrendamiento de áreas comunes, entendido 
este como una explotación comercial del bien común, no hacia parte del objeto 
social y por tanto si generaba IVA, es por ello que la DIAN en sus actos 
administrativos y en las respectivas contestaciones de la demanda ante la 
jurisdicción, de que el aprovechamiento económico de bienes de uso común no 
esenciales como son los parqueaderos de las propiedades horizontales no 
pertenecientes a los propietarios, no se encuentran dentro de su objeto social, por 
lo que era claro que sobre dicha actividad no se extendía el beneficio tributario 
consagrado en el artículo 33 de la Ley 675 de 2001, constituyéndose de esta 
forma en una actividad paralela el verdadero objeto social de las copropiedades. 
 
El decreto 1813 de 1984 en su artículo 30, estipula que en el caso que los bienes 
y servicios que otorgan derecho a descuento se destinen indistintamente a 
operaciones gravadas, exentas y excluidas, el computo del descuento se hará en 
proporción al monto de los ingresos del periodo, es de allí donde se puede 
observar la desventaja que se tiene en dicha aplicación de prorrateo toda vez que 
las contraprestaciones que recibe de dicha explotación económica se destina para 
el mantenimiento de las mismas zonas, como por ejemplo el pago de vigilancia, 
ascensores, y personal administrativo, pero al momento de llevar a cabo este 
prorrateo solo se puede tomar un mínimo porcentaje del IVA el cual fue generado 
en el pago de estas contraprestaciones contra un valor total del IVA facturado en 
la propiedad horizontal por la prestación de este servicio, por lo cual los dineros 
ingresados con ocasión a la explotación de las áreas comunes, están destinados a 




En el ejercicio expuesto anteriormente con relación al prorrateo de IVA se puede 
observar como un IVA el cual fue facturado en un periodo determinado a la 
propiedad horizontal por un valor de $9.539.866 de pesos, solo podrá tomarse 
como IVA descontable en la declaración del 4.99% de $475.944 pesos, contra un 
IVA Generado en la facturación por la explotación de áreas comunes de 
$2.733.333 de pesos, en la cual daría un saldo a pagar a la DIAN por valor de 
$2.257.389 pesos, lo cual afecta directamente el flujo de efectivo de la propiedad 
horizontal toda vez que debe realizar estos pagos los cuales fueron debidamente 
facturados pero teniendo como precedente que para poder obtener estos, se tuvo 
que utilizar estrategias de disminución en el valor de los cobros en explotación de 
áreas comunes con el fin de poder ser competitivos en el mercado. Es así como 
antes de la aplicación de la reforma tributaria todos los IVA facturados hacían 
parte de un mayor valor del costo y por lo tanto presupuestalmente hacían parte 
de estos gastos, ahora solo se puede tomar una parte como costo y otra parte se 
debe pagar vía Impuestos Nacionales. 
 
Es importante reiterar que el objeto social de la propiedad horizontal no es otro 
diferente al de administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios comunes, 
manejar los asuntos de interés común de los propietarios de bienes, privados y 
cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal. En 
consecuencia, las zonas de parqueo para visitantes son bienes comunes de las 
copropiedades, las cuales se administran de acuerdo con el reglamento de la 
propiedad y hacen parte del objeto social por lo cual no resulta procedente a 
primera vista considerar que dicha actividad está gravada con el impuesto sobre 
las ventas, máxime si los dineros ingresados con ocasión a la explotación de esas 
áreas, están destinados a cubrir los gastos o expensas comunes y de las cuales 
se obtienen beneficios económicos para los copropietarios con relación a la 




4.3 RENTA NO DEDUCIBLE 
 
Así como algunos ingresos pueden ser tomados como NO GRAVADOS, los 
gastos o egresos también se deben depurar para que solamente se lleven en la 
declaración de renta los que sean deducibles de renta o procedentes fiscalmente. 
Al realizar la respectiva depuración debemos verificar que si cumpla con los 
requisitos establecidos en el artículo 107 y 108 del Estatuto Tributario al igual que 
se debe exigir la planilla de seguridad social cuando los pagos se realizan por 
conceptos de prestación de servicios, y honorarios cuyo contrato verbal o escrito 
sea igual o superior a 3 meses. Si al realizar no cumple con dichos requisitos 
estos gastos no serán procedentes fiscalmente. 
 
Entre los egresos no procedentes se encuentran los costos y gastos, registrados 
en el estado de resultados que corresponden a la ejecución del Excedente del año 
anterior, según el inciso segundo del parágrafo 1 del artículo 4 del Decreto 4400 
de Diciembre de 2004, modificado con el decreto 640 de Marzo de 2005. 
 
En cuanto a costos y gastos por intereses, así como el ingreso por intereses tiene 
una parte NO Gravable. Tales Costos y Gastos también tienen una parte No 
Deducible. La parte no deducible es el valor pagado con límites establecidos por la 
ley solo si el costo o gasto por intereses se realizó con entidades o personas 
colombianas, pero si dicha parte no es deducible se sube el 100% si fue originada 
en los créditos en moneda extranjera. 
 
Cuando el excedente fiscal es mayor al contable, producto de los egresos no 
deducibles no procedentes o egresos no deducibles, es importante recordar que 
las entidades del Régimen Tributario Especial están también regidas por lo 




 Artículo 356 del Estatuto Tributario: Tratamiento especial para 
algunos contribuyentes. Los contribuyentes a que se refiere el 
artículo 19 sometidos a un impuesto del 20% sobre el beneficio neto 
excedente. 
 
 Artículo 356.-1 del Estatuto Tributario: Remuneración a Cargos 
directivos por cualquier concepto, nómina, comisión, honorarios, no 
podrá exceder del 30% del gasto total anual de la respectiva entidad. 
 
 Artículo 358 del Estatuto Tributario: Exención sobre el beneficio 
neto o excedente: tendrá el carácter de exento cuando se destine 
directa o indirectamente, en el año siguiente a aquél en el cual se 
obtuvo, a programas que desarrollen dicho objeto social. El beneficio 
neto o excedente generado en la no procedencia de los egresos, no 
será objeto del beneficio de que trata este artículo. La parte del 
beneficio neto o excedente que no se invierta en los programas que 
desarrollen su objeto social, tendrá el carácter de gravable en el año 
en que esto ocurra. 
 
 Artículo 359 del Estatuto Tributario: El Objeto social que hace 
procedente la deducción o exención de que tratan los artículos 
anteriores, deberá corresponder a actividades de salud, educación, 
cultura, deporte aficionado, investigación científica y tecnológica o a 
programas de desarrollo social, siempre y cuando las mismas sean 
de interés general y que a ellas tenga acceso la comunidad. De lo 
Contrario NO será Procedente. 
 
 Artículo 360 del Estatuto Tributario: Autorización de Plazos: 
Cuando se trate de programas cuya ejecución requiera plazos 
adicionales al contemplado en el artículo 358, o se trate de 
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asignaciones permanentes, la entidad deberá contar con la 
aprobación de su Asamblea General o del órgano directivo que haga 
sus veces. De no existir dicha aprobación no serán procedentes. 
 
 Artículo 361 del Estatuto Tributario: Excepciones al tratamiento 
especial: Lo dispuesto en los artículos anteriores no es aplicable a 
las entidades taxativamente enumeradas como no contribuyentes en 
los artículos 22 y 23. 
 
 Artículo 364 del Estatuto Tributario: Las entidades sin ánimo de lucro 
están obligadas a llevar libros de contabilidad registrados y también 
deberán llevar libros de contabilidad, en la forma que indique el 
Gobierno Nacional.31 
 
Por lo tanto se debe tener presente que el artículo 358 del Estatuto Tributario 
señala que si el ejercicio fiscal arroja “excedente” o “renta líquida” en lugar de 
“déficit o pérdida líquida”, es posible que dicho excedente pueda ser tomado como 
“excedente” o “renta exenta” y por ello se liberaría de producir el impuesto a la 
tarifa del 20%. 
 
Sin embargo el inciso segundo de este artículo indica que “la parte del beneficio 
neto o excedente fiscal, generado en la no procedencia de egresos, no será objeto 
del beneficio de que trata este artículo”. 
 
Por eso el Decreto 4400 de Diciembre de 2004, en el inciso segundo del parágrafo 
del artículo 8 (luego de la modificación que se le hiciera con el artículo 4 del 
decreto 640 de Marzo de 2005), indica que: “La parte del beneficio neto o 
excedente fiscal generado en la no procedencia de los egresos o gastos no 
                                                          
31
 LEGIS. Op cit. p.17 
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deducibles, constituye Ingreso Gravado sometido a la tarifa del 20%y sobre este 
impuesto no procede descuento”.32   
                                                          
32





 La naturaleza de las copropiedades definidas en la Ley 675 de 2001, no fue 
modificada a la luz de la reforma tributaria, sino que fue complementada y 
aclarada con el fin de determinar en qué eventos se genera el Impuesto sobre las 
ventas en las propiedades horizontales. 
 
 La Ley 1607 de 2012, trajo consigo la complementación del artículo 33 de la Ley 
675 de 2001, señalando en que eventos se genera el IVA por la prestación del 
servicio de parqueadero, al ser considerado como una actividad comercial y no 
propia del objeto social de la propiedad horizontal. 
 
 La Ley 1607 de 2012 contemplo que la explotación económica de las áreas 
comunes para uso comercial e industrial estarán gravadas en renta, pese que la 
ley no fue clara como en el caso de la explotación de los parqueaderos. 
 
 Los conjuntos residenciales siguen siendo no contribuyentes del impuesto de 
renta, del impuesto de timbre y del gravamen a los movimientos financieros y 
siguen como no responsables de IVA, así arrienden parqueaderos o cualquier otra 
zona común o vendan cualquier otro producto gravado con el IVA. La Reforma 
Tributaria no los afecta en nada. 
 
 Los conjuntos residenciales de uso comercial o mixto que vendan productos 
gravados o arrienden las zonas comunes (incluidos los parqueaderos) generando 
algún tipo de renta, se convierten en contribuyentes declarantes del impuesto de 
renta del régimen tributario especial y también serán contribuyentes del gravamen 







Los cambios realizados en algunos artículos del Estatuto Tributario aprobado por 
el legislativo, son verdaderamente un cambio de política de los cambios ocurridos 
en los últimos diez años sobre esta materia. Es así que podemos observar que 
uno de los cambios representativos donde los responsabiliza de IVA y vuelve 
contribuyentes de renta, los servicios de parqueadero prestado por las 
propiedades horizontales y en el artículo 186 sobre las rentas que generan la 
explotación de los bienes comunes, hacen responsables a los administradores 
como representantes legales de dicho recaudo y pago. 
 
 El Estado con sus cambios tributarios, no debería gravar con IVA la explotación 
de parqueaderos y áreas comunes, en las propiedades horizontales de carácter 
mixto y comercial. 
 
 No volver responsables de impuesto de renta a las copropiedades horizontales 
mixtas y comerciales. 
 
La propiedad horizontal como una forma de comunidad especial le ha evitado 
muchos gastos al Ejecutivo tales como mantenimientos de áreas, vigilancia, 
control y desarrollo de sus comunidades, a la prestación de servicios públicos, a 
su ordenamiento territorial; y en fin a la función que tiene este como Estado. 
 
 Se hace necesario entender que las propiedades horizontales son 
asociaciones sin ánimo de lucro que nunca reparten utilidades y que sus 
ingresos siempre tienen que ir destinados a su función social que son las 
áreas comunes para el desarrollo y esparcimiento de la comunidad. 
 
Cuando este tipo de entidades tiene bienes de rentabilidad, su único fin es mitigar 
el bolsillo de los copropietarios en el pago de unas expensas comunes, que por su 
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objeto le correspondería al Estado satisfacer.  Hoy vemos que este nuevo tributo 
no solo maltrata el bolsillo de los colombianos, sino que tergiversa la función 
tributaria al poner a entidades sin ánimo de lucro, y que cumplen con una función 
que debería cubrir el Estado, a tributar sobre dineros que no hacen renta 
económica a sus integrantes, sino que simplemente son un mecanismo para 
cumplir con la función urbanística y social. 
 
Se observa como el Estado en busca de recursos para cumplir con metas 
presupuestales establecidas, grava servicios que para este tipo de entidades no 
generan renta sino un beneficio social y de libre esparcimiento el cual está 
consagrado en la Constitución Política buscando evadir la responsabilidad y la 
poco eficiencia que existe en los entes gubernamentales para el recaudo real de 
los tributos. 
 
 Realizar un mejor análisis y estudio por parte del Congreso de la Republica, 
Entidad del Estado encargada de la creación de las leyes Colombianas, para 
que al momento de crear los diferentes tributos, se haga una debida 
distribución de estos, buscando que se lleve a cabo una debida clasificación a 
las diferentes organizaciones las cuales quedan  sometidas al pago de los 
impuestos,  para que sean más equitativos al momento de su aplicación y que 
con la creación de estos tributos no se vea afectado un sector poblacional el 
cual ya está sometido al pago de impuestos. 
 
 Buscar igualdad de condiciones para las copropiedades residenciales frente a 
las copropiedades mixtas o comerciales, teniendo en cuenta que estas 
desarrollan el mismo objeto social y que su función es velar por el 
mantenimiento y buen funcionamiento de las áreas comunes, pues el hecho 
de que las propiedades mixtas o comerciales estén conformadas por locales 
comerciales cuyas propiedades son privadas y manejadas por un tercero que 
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no es persona jurídica de la copropiedad horizontal, es porque realizan 
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